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ZNALECKY POSUDOK

€islo 379/2022

Vo veci stanovenia vdeobecnej hodnoty pozemku parc. C KN &.15, zapisaného na liste vlastnictva &. 326, v
okrese Bratislava Il, obec Bratislava - m.¢. Ruzinov, kat. Gzemie Ruzinov.
Uzatvorenie kupnej zmluvy.

Pocet stran (z toho priloh): 25 (14)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 + 1xCD



Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 379/2022

I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Na zaklade pisomnej objednavky zo dfia 10.08.2022 je ulohou znalca stanovit vSeobecnu hodnotu pozemku

parc. C KN ¢.15, zapisaného na liste vlastnictva ¢. 326, v okrese Bratislava I, obec Bratislava - m.¢.
Ruzinov, kat. uzemie Ruzinov.

2. Uéel znaleckého posudku: Uzatvorenie kipnej zmluvy.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 05.09.2022
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 05.09.2022
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:
e Objednavka ¢. 0TS2203661, zo dna 10.08.2022
e Uzemnoplanovacia informacia vydana Magistratom HI. mesta SR Bratislavy, zo diia 24.02.2022

b) Podklady ziskané znalcom:
e \ypis z katastra nehnutelnosti, Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva €. 326 k. U. Ruzinov zo dna
07.09.2022, vytvoreny cez katastralny portal
e Informativna kopia z katastrdlnej mapy k. 0. Ruzinov zo dna 07.09.2022, vytvorena cez
https://zbgis.skgeodesy.sk/
e Fotodokumentacia z obhliadky
e Informacie z internetu - www.reality.sk, www.nehnutelnosti.sk, https://zbgis.skgeodesy.sk/

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov

e Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zadkonov v zneni zakona &. 65/2018 Z.z. ktorym sa meni a dopiha zakon &. 382/2004 Z. z.0
znalcoch, tlmocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

e Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 605/2008 zo dfia 4.12.2008, ktorou sa
meni vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

e Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 zo dha 1.7.2010, ktorou sa
meni vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 213/2017 zo dna 24.8.2017, ktorou sa
meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v§eobecnej hodnoty majetku

e VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z. zo dna 20.07.2018,
ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov

e Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 218/2018 Z.z. z 9. jula 2018, ktorou sa
meni a dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 491/2004Z. z. o
odmenach, nahradach vydavkov a néhradach za stratu &asu pre znalcov, tlmoénikov a
prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.
Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v plathom zneni.
Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o Kkatastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona
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e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutefnostiam (Katastralny zakon)

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri€nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspofl troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merna jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metodda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Neboli vznesené.
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[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdbvodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoze pozemok nie je schopny dosahovat primerany vynos formou prenajmu. Porovnavacia
metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu¢ena z dévodu nedostatku podkladov pre dana lokalitu a typ
nehnutefnosti.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHproz = M * (VHms * Kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwms - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva ¢. 326 v k. u. RuZinov. V popisnych
Udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

€AST A: MATETEOVA PODSTATA

Parcely registra | C" evidované na katastrilne) mape

Poies parcel: 1
Parcelns Sslo | WVymera v | Druh pozembu Spdsob Diruh chrinensj Spolotnd | Umiesmenie | Db
m VyNIvaAns nehmtelnosd nehnmialnost pozemku | pravneho
pozemkn wvarahm
15 304 Zahrads 4 04 1 1

Iné ndsje:

Bez zapisu

Legends

Sposcb vyuivania pozenilku

4 Pozemok prevaine v zxstavanom {rend cbce alebo v zabradkarsksj osade, na ktorom sa pestuje zelening, ovocie,
okrasna nizks a vysoka zelen a ing polnohospodarske plodimy

Db chranens] nehmeelnost
204 Ochranné pazmo nehmeelne] kultimej pantstiy, pentiatkove] rezenvice alebo pantstoove] zomy
Spolofna nehmitelnost
1 Pozemok nis j& spolofmou nehmtelnoston
Umiesmenie pozemkn

1 Pozemock je nmiesmeny v zastavanom lzemi obce

€AsT B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Vlastnik
Podet viastnikov: 1
Poradové | Titul, priszvisko, meno, rodné meno / MNazov Spobniasmicky
aslo | Miasio fvaleho pobym / Sidle | ) o podiel
Datam paredenia, rodne Cilo / 100 / Iny identifikacny tdaj
1 Hizvné mesto SR Braticlsva, Primacisine némestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SB_ I00: n
603481

Fozhodmme €. FUSR-2019/10790-9/54183/GUL 2o diia 21.08.2019 o vyhliseni ochramsho pésma nshmtel'mych nirodmych
kulnmrych pamiatok (C EI parc.C. 15, 23, 2571, 252, 253, 3131/5, 31309), Z-18007/19

CasT C: TARCHY
Bez tiarch.
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c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 05.09.2022.
Fotodokumentacia vyhotovena dia 05.09.2022.

d) Technicka dokumentacia:

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Rozdiely zistené
neboli.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e parc. €. 15, o vymere 394 m2, druh pozemku zahrada, k.u. Ruzinov

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie su Ziadne.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok, k.u. Ruzinov

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotenym je pozemok parc. €. 15 o vymere 394 m2 vedeny ako zahrada v zastavanom Uzemi obce v
okrese Bratislava Il, obec Bratislava - m.€. Ruzinov, kat. tzemie Ruzinov, zapisany na liste vlastnictva ¢.
326.

Pozemok sa nachadza na ul. Gagarinova, z ktorej je aj pristupny.

V okoli sa nachadzaju prevazne objekty bytovych a rodinnych domov, objekty obcianskej vybavenosti.
Obyvatelstvu hlavného mesta su k dispozicii Statne urady, urady mestskej a miestnej samospravy, zakladné,
stredné a vysoké Skoly, banky a pobocky bank, siet obchodov, hemocnice, polikliniky, kina, domy kultury,
reStauracie a siet’ dalSich sluzieb obyvatelstvu.

Dostupnost do centra mesta je do 10 min autom alebo MHD, velmi dobry je pristup na dialni¢ny obchvat
mesta.

V blizkosti je umiestnena zastavka MHD s napojenim na zelezni¢nu, autobusovu a letecku dopravu.
Pozemok je rovinaty, obdiZnikového tvaru, rozmery su priblizne 16m x 25m. Napojenie je mozné na vsetky
inzinierske siete,

Vitalend 2 aplicicie Mapowy idem 73GIS Nepou2beiné na pravne Gkony, V)

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
V &ase obhliadky bol pozemok vyuzZivany ako zahrada k rodinnému domu.

Podla predloZenej Gzemnoplanovacej informéacie zo diia 24.02.2022 Uzemny plan hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07, stanovuje pre Uzemie, ktorého
sucastou je pozemok reg. ,,c" KN pare. ¢. 15, k.4. Ruzinov, funkéné vyuzitie Gzemia: zmieSané Uzemia -
zmiesSané uzemia byvania a ob¢ianskej vybavenosti, Cislo funkcie 501, stabilizované uzemie.

Podmienky funkéného vyuzitia pléch:

Uzemia sluziace predovsetkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov byvania a obgianskej vybavenosti v
zbnach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach, s dérazom na vytvaranie
mestského prostredia a zariadenia obcianskej vybavenosti zabezpecujuce vysoku komplexitu prostredia
centier a mestskych tried.

Podla polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zastavba, v Uzemiach vonkajSieho mesta
malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti
zastavby funkénej plochy. Zariadenia obcianskej vybavenosti su situované predovsetkym ako vstavané
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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 379/2022

zariadenia v polyfunkénych objektoch. Sucastou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako su€ast parteru,
dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilnu obranu.

Spdbsoby vyuZitia funkénych pléch:

Prevladajuce:

Polyfunkéné objekty byvania a obCianskej vybavenosti.

Pripustné:

V Uzemi je pripustné umiestfiovat najma: bytové domy, zariadenia obcianskej vybavenosti zabezpecujuce
vysoku komplexnost prostredia centier a mestskych tried: zariadenia administrativy, spravy a riadenia,
zariadenia kultury a zabavy, zariadenia cirkvi a na vykonavanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného
ruchu, zariadenia verejného stravovania, zariadenia obchodu a sluzieb, zariadenia zdravotnictva a socialnej
starostlivosti, zariadenia Skolstva, vedy a vyskumu, zelen liniova a plosnu, vodné plochy ako sugast parteru
a ploch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu:

V uzemi je pripustné umiestriovat v obmedzenom rozsahu najma: rodinné domy, zariadenia Sportu, ucelové
zariadenia verejnej a Statnej spravy, zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluzieb bez ruSivych vplyvov
na okolie, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych
odpadov s obsahom Skodlivin z domacnosti.

Nepripustné:

V Uzemi nie je pripustné umiestiiovat najma: zariadenia s negativnymi u€inkami na stavby a zariadenia v ich
okoli, arealové zariadenia obc&ianskej vybavenosti s vysokou koncentraciou oséb a narokmi na obsluhu
uzemia, zariadenia velkoobchodu, autokempingy, arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a
polnohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribuéné centra a logistické parky, stavebné dvory, stavby na
individualnu rekreaciu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu,
tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Intenzita vyuzitia Uzemia:

Parcely su suCastou uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie.

Stabilizované Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan ponechava sucasné funkéné vyuzitie,
predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a
novostavieb, pri€om sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného Uzemia. Meritkom a limitom pre novu
vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najma charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho uzemia, ktoré je
nevyhnutné pri obstardvani podrobnejSich dokumentacii alebo pri hodnoteni novej vystavby v
stabilizovanom Uzemi akceptovat, chranit a rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a
novostavieb v ramci stabilizovanych Uzemi sa uskutoCfiuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia
Uzemia vo funk&nej ploche.

Mestska Cast Bratislava - Ruzinov v suCasnosti pre predmetné uzemie, ktorého sucastou je pozemok reg.
,,C KN" pare. €. 15, v k. 0. Ruzinov, obstarava ,Uzemny plan zény Prievoz - vychod".

Podfa informacie z predloZenej UPI sa predmetny pozemok nach&dza v ochrannom pasme Letiska M. R.
Stefanika Bratislava a heliportov.

Podla udajov z listu vlastnictva €. 326 sa pozemok nachadza v ochrannom pasme nehnutelnej kulturnej
pamiatky, pamiatkovej rezervacie alebo pamiatkovej zény.
Fozhodnutie & FUSE-201810780-8/54123/GUL zo dia 21.08.2018 o vyhlasen ochramsho pasms nshmiel' mich naredmych
Iulnmmych parndatok (T B parc.c. 15, 23, 2571, 2572, 2535, 3150/5, 31319), Z-180071%

¢) Analyza rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti neboli zistené.

PovySujucim faktorom je zvySeny zaujem o kupu nehnutelnosti v tejto lokalite, koeficient povySujucich

faktorov stanovujem na 2,5. Redukujucim faktorom je zvySeny hluk a pradnost od intenzivnej dopravy z
frekventovanej ul. Gagarinova a existencia ochranného pasma, koeficient stanovujem na 0,85.
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Parcela Druh pozemku ) Spolu , Spoluvla;tmcky Vymzera
vymera [m?] podiel [m?]
15 zahrada 394,00 1/1 394,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm; = 66,39 €/m?
Oznaceme_ a nazov Hodnotenie Hoc_jn_ota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 5. obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov 1,40
situacie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
L . v | x ) ) 1,05
koeficient intenzity vyuzitia | Standardnym vybavenim,
6)
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke S . " . . .
koeficient funk&ného z.bzrrle)sane uzemie s prevahou obc&ianskej vybavenosti (obchodna poloha 1,35
vyuZzitia Uzemia vty
ki - i , . , . . .
koeficient technickej 4. ve}rrp dot_)ra’ vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
. " . verejnych sieti)
infrastruktury pozemku
kz , e - . . ,
koeficient povysujdcich 3. pc%emk.y $ vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené 250
v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr . . . . . ,
koeficient redukujacich 3. rusivy hluk z cestr'lej,’ leteckej alebo Zelezninej dopravy v obytnych 0.85
oblastiach, ochranné pasmo
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
e * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie l(()PES_ 1,40%1,05%1,00% 1,35 1,50 * 2,50 6,3256
Jednotkova vseobecna hodnota V8Hws = VHws * keo = 66,39 €/m? * 6,3256 419,96 €/m?
pozemku

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 15 394,00 m2 * 419,96 €/m2 * 1/1 165 464,24
Spolu 165 464,24
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IIl. ZAVER

Na zaklade pisomnej objednavky zo dna 10.08.2022 bolo ulohou znalca stanovit vSeobecnu hodnotu
pozemku parc. C KN €.15, zapisaného na liste vlastnictva ¢. 326, v okrese Bratislava Il, obec Bratislava -
m.¢&. RuZinov, kat. uzemie RuZinov.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok, k.4. Ruzinov - parc. ¢. 15 (394 m?) 165 464,24
VSeobecna hodnota celkom 165 464,24
VSeobecna hodnota zaokruhlene 165 000,00
VsSeobecna hodnota slovom: JedenstosSestdesiatpat'tisic Eur

V Bratislave, dna 08.09.2022 Ing. Mgr. Jana Pecnikova
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IV. PRILOHY

1. Objednavka ¢. OTS2203661, zo dna 10.08.2022

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, CiastoCny vypis z listu vlastnictva €. 326 k. u. Ruzinov zo dha
07.09.2022, vytvoreny cez katastralny portal

3. Informativna képia z katastralnej mapy k. U. Ruzinov zo dna 07.09.2022, vytvorena cez
https://zbgis.skgeodesy.sk/

4. Uzemnoplanovacia informacia vydana Magistratom HI. mesta SR Bratislavy, zo dia 24.02.2022

5. Fotodokumentacia z obhliadky

Strana 10



Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 379/2022

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatefov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a Ekondémia a
manazment, odvetvia Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, U&tovnictvo a dafovnictvo,
Kontroling, pod evidenénym ¢islom 912690.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 379/2022.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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